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PHẦN  I 

QUY ÑÒNH CHUNG 

Ñieàu 1:  

 Quy ñònh naøy höôùng daãn vieäc quaûn lyù xaây döïng, baûo veä vaø söû duïng caùc coâng 

trình theo ñuùng quy hoaïch chi tieát ñaõ ñöôïc pheâ duyeät taïi Quyeát ñònh soá …./QÑ-UBND 

ngaøy ……/……/2015 cuûa Chuû tòch UBND tænh Ñoàng Nai vaø Giấy phép quy hoạch soá 

05/GPQH ngaøy 15/8/2014 cuûa Sôû xaây döïng Ñoàng Nai. 

Ñieàu 2:  

 Ngoaøi nhöõng quy ñònh trong quy ñònh naøy, vieäc quaûn lyù xaây döïng trong khu quy 

hoaïch döï aùn Khu daân cö DOLICO tại xã Thạnh Phú, huyện Vĩnh Cửu coøn phaûi tuaân 

theo caùc quy ñònh Phaùp luaät khaùc cuûa Nhaø nöôùc coù lieân quan ñeán vieäc quaûn lyù xaây 

döïng döï aùn naøy. 

Ñieàu 3:  

 Vieäc ñieàu chænh, hoaëc thay ñoåi boå sung quy ñònh naøy phaûi do caáp coù thaåm quyeàn 

quyeát ñònh treân cô sôû ñieàu chænh thieát keá quy hoaïch chi tieát tæ leä 1/500 ñöôïc duyeät. 

Ñieàu 4:  

 UÛy Ban Nhaân Daân huyeän Vĩnh Cửu thoáng nhaát vieäc quaûn lyù xaây döïng treân toaøn 

Huyeän vaø Sôû Xaây Döïng tænh Ñoàng Nai laø cô quan ñaàu moái giuùp huyeän thöïc hieän vieäc 

quaûn lyù quy hoaïch ñaõ ñöôïc duyeät. Coâng ty Cổ phần Nông Súc Sản Đồng Nai (ñôn vò 

chuû ñaàu tö) chòu traùch nhieäm quaûn lyù quy hoaïch xaây döïng vaø kieán truùc cuûa döï aùn naøy. 
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QUY ÑÒNH CUÏ THEÅ  

Ñieàu 5: Quy định phaân vuøng quaûn lyù quy hoaïch 

1. Vị trí : Khu dân cư DOLICO thuộc ấp 5, xã Thạnh Phú, huyện Vĩnh Cửu có ranh giới 

như sau: 

- Phía Đông   : Giáp đường D12 dự án Khu dân cư tập trung Thạnh Phú  

                                           (Chủ đầu tư : Công ty Cổ phần Miền Đông đầu tư hạ tầng) 

- Phía Tây   : Giáp trục suối và khu dân cư hiện hữu. 

- Phía Nam  : Giáp khu dân cư và Bệnh Viện đa khoa Thống Nhất khu vực  

                  Thạnh phú 

- Phía Bắc  : Giáp dự án Khu dân cư tập trung Thạnh Phú 

                          (Chủ đầu tư : Công ty Cổ phần Miền Đông đầu tư hạ tầng) 

2.  Quy mô diện tích : 30.462 m2
. 

3. Quy moâ daân số : 596 người. 

4. Tỉ lệ quy hoạch : Quy hoạch chi tiết tỉ lệ 1/500. 

5. Chức năng : Khu dân cư. 

Ñieàu 6: Quy định chỉ tiêu sử dụng đất  

- Chỉ tiêu đất ở    : 28,2m²/người. 

- Chỉ tiêu đất cây xanh  : 1,5m²/người. 

- Chỉ tiêu đất công cộng  : 1,6m²/người. 

 - Chỉ tiêu đất giao thông  : 19,7m²/người. 

 - Mật độ xây dựng trung bình : 46%. 

 - Tầng cao    : 2 - 3 tầng 

    - Tiêu chuẩn cấp điện  : 700kwh/ người/ năm. 

 - Tiêu chuẩn cấp nước sinh hoạt: 100 lít/ người/ ngày đêm. 

 - Tiêu chuẩn nước thải   : 80% nước cấp. 

 - Tiêu chuẩn thải rác  : 0,7 – 0,8 kg/người/ngày. 

Ñieàu 7: Quy định về quản lý quy hoạch sử dụng đất. 

1. Cơ cấy sử dụng đất. 

CÔ CAÁU SÖÛ DUÏNG ÑAÁT 

Stt Danh muïc Kyù Dieän tích  Số  Tyû leä  Số  Chæ tieâu 

    hieäu (m²) loâ (%) người (m²/ngöôøi) 

I ÑAÁT ÔÛ ODT  

   

16.789,3  149 55,1 596         28,2  

1 Đất ở liên kế có sân vườn LKV 

     

7.658,1  61    244    

2 Đất ở liên kế phố LKP 

     

9.131,2  88     352    

II ĐẤT CT CÔNG CỘNG CTCC         963,3    3,2             1,6  

III ĐẤT CƯ CÂY XANH CX 895,8    2,9    1,5  

IV ĐẤT HẠ TẦNG DHT           90,2    0,3     

V ÑAÁT GIAO THOÂNG DHT      38,5           19,7  
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11.724,2  

  COÄNG   

   

30.462,8    100           51,0 

2. Không gian, kiến trúc cảnh quan:  

- Nhà ở gồm có 2 loại nhà:  

 + Nhà liên kế phố. 

 + Nhà liên kế có sân vườn. 

- Công trình công cộng phục vụ nhóm ở. 

- Cây xanh tập trung, cây xanh trên vỉa hè, lối đi bộ. 

3. Phân khu chức năng :  

- Khu nhà ở: Tổng diện tích 16.789,3m² gồm các loại nhà ở: Nhà liên kế phố, liên kế có 

sân vườn. Tổng số căn hộ: 149 hộ  

 + Nhà liên kế phố: Tổng diện tích 9.131,2m², bố trí 88 căn nhà, diện tích trung bình 

102-105m²/căn. Mật độ xây dựng 90%, tầng cao 3 tầng. 

 + Nhà liên kế có sân vườn : Tổng diện tích 7.658,1m², bố trí 61 căn nhà, diện tích 105,6 

- 190m²/căn. Mật độ xây dựng 80 - 82%, tầng cao 3 tầng. 

- Công trình Công cộng : Diện tích 963,3m². Mật độ xây dựng 40%, tầng cao 2 tầng. 

- Hoa viên cây xanh : Diện tích 895,8m². 

Ñieàu 8: Quy định kiến trúc công trình : 

1. Cao độ nền tầng 1:  

- Nhà liên kế phố: 0.3m tính từ vỉa hè  

- Nhà liên kế phố có sân vườn: 0.45m tính từ vỉa hè. 

- Công trình công cộng: 0.6m tính từ vỉa hè. 

2. Số tầng: Số tầng tối đa được phép xây dựng trong khu quy hoạch được quy định cụ thể 

như sau: 

- Công trình công cộng  : 2 tầng. 

- Nhà liên kế phố   : 3 tầng. 

- Nhà liên kế phố có sân vườn : 3 tầng. 

- Tham khao mẩu nhà đính kèm. 

3. Chiều cao xây dựng công trình: 

3.1 Chiều cao công trình công cộng : 10.8m 

- Tầng 1    : 3,8m  

- Tầng 2     : 3,5m. 

- Mái    : 3,5m. 

3.2 Chiều cao nhà liên kế phố, liên kế phố có sân vườn: 10.8m 

- Tầng 1    : 3,8m  

- Tầng 2     : 3,5m 

- Tầng 3    : 3,5m 

- Nếu có tầng lửng thì chiều cao từ vỉa hè đến đỉnh mái không vượt quá 12m 

4. Khoảng lùi công trình trên từng đường phố, nút giao thông : Chỉ giới xây dựng 

trong khu quy hoạch được xác định như sau: 

4.1 Công trình công cộng:  
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- Khoảng lùi đường dọc D1: 6m 

- Các mặt tiếp giáp còn lại: 3m 

4.2 Nhà liên kế phố:  

- Mặt tiền: Chỉ giới xây dựng trùng chỉ giới đường đỏ  

- Sau nhà: Chỉ giới xây dựng lùi cách ranh đất: 1.5m 

4.3 Nhà liên kế phố có sân vườn:  

- Mặt tiền: Chỉ giới xây dựng lùi so với chỉ giới đường đỏ: 3m 

- Sau nhà: Chỉ giới xây dựng lùi cách ranh đất: 1.5m-2m 

4.4 Góc vạt, bán kính cong tại các giao lộ, hè phố :  

- Góc vạt tại các giao lộ: 3m x3m 

- Bán kính cong nằm đường giao thông tại các giao lộ:  R=7m. 

5. Mật độ xây dựng tối đa: Để đảm bảo thông thoáng và vệ sinh môi trường đô thị. Công 

trình công cộng và nhà liên kế cần chừa diện tích trống để lấy sáng và thông gió. Cụ thể:  

- Công trình công cộng  : 30 - 40% 

- Nhà liên kế phố   : 90% 

- Nhà liên kế phố có sân vườn : 80% 

6. Hình khối, màu sắc, hình thức kiến trúc chủ đạo của các công trình kiến trúc, 

hang rào: 

- Hình khối kiến trúc: Không sử dụng mái chóp nhọn, mái cầu, tranh, rơm, rạ, lá hình 

khối kiến trúc gây phản cảm thuần phong, mỹ tục 

- Màu sắc: Không sử dụng màu sắc đã quy định như: Cờ tổ quốc,  cờ Đảng, Quốc huy, 

Quốc hiệu, màu sắc đặc trưng của các tôn giáo. 

- Hình thức kiến trúc chủ đạo: Đơn giản, khuyến khích hợp khối công trình. 

- Hàng rào: Trừ trường hợp đặc biệt, hàng rào phải có hình thức kiến trúc thoáng nhẹ, mỹ 

quan và thống nhất theo quy định của từng khu vực và tuân thủ các yêu cầu sau: 

- Chiều cao tối đa của tường rào là 2,6m. 

- Phần tường rào từ 0,6m trở lên phải thiết kế thông thoáng. Phần trống thoáng tối thiểu 

phải chiếm 60% diện tích mặt đứng của tường rào. 

7. Hè phố: 

- Trong mọi trường hợp, không được lấn chiếm, xây dựng làm thay đổi cao độ quy định 

của từng hè phố. 

- Khi có yêu cầu sửa chữa, làm đẹp mặt hè phố (không thay đổi cao độ mặt nền) phải có 

sự chấp thuận của cơ quan quản lý lòng lề đường. 

8. Phần nhà được phép nhô quá chỉ giới đường đỏ trong trường hợp chỉ giới xây 

dựng trùng với chỉ giới đường đỏ:  

8.1 Các bộ phận cố định của nhà: 

- Trong khoảng không từ mặt vỉa hè lên tới độ cao 3,5m, mọi bộ phận của nhà đều không 

được nhô quá chỉ giới đường đỏ, trừ các trường hợp dưới đây: 

- Đường ống đứng thoát nước mưa ở mặt ngoài nhà: được phép vượt qua đường đỏ 

không quá 0,2m và phải đảm bảo mỹ quan; 

- Từ độ cao 1m (tính từ mặt vỉa hè) trở lên, các bậu cửa, gờ chỉ, bộ phận trang trí được 

phép vượt đường đỏ không quá 0,2m. 
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- Trong khoảng không từ độ cao 3,5m (so với mặt vỉa hè) trở lên, các bộ phận cố định 

của nhà (ô-văng, sê-nô, ban công, mái đua..., nhưng không áp dụng đối với mái đón, mái hè) 

được vượt quá chỉ giới đường đỏ 1.2m, không được che chắn tạo thành lô-gia hay buồng. 

- Phần ngầm dưới mặt đất: Mọi bộ phận ngầm dưới mặt đất của ngôi nhà đều không 

được vượt quá chỉ giới đường đỏ. Đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng cháy chữa cháy; 

8.2  Phần nhô ra không cố định: 

- Cánh cửa: Ở độ cao từ mặt hè lên 2,5m các cánh cửa (trừ cửa thoát nạn nhà công cộng) 

khi mở ra không được vượt quá chỉ giới đường đỏ. 

- Các quy định về các bộ phận nhà được phép nhô ra 

 
Độ cao so với mặt hè (m) 

Bộ phận được nhô ra 
Độ vươn tối đa (m) Cách mép vỉa hè tối 

thiểu (m) 

 2,5 Gờ chỉ, trang trí 0,2  

2,5 Kết cấu di động: 

Mái dù, cánh cửa 

 1,0m 

3,5 Kết cấu cố định    

 - Ban công mái đua  1,0 

 - Mái đón, mái hè phố  0,6 

 

9. Phần nhà được xây dựng vượt quá chỉ giới xây dựng trong trường hợp chỉ giới 

xây dựng lùi vào sau chỉ giới đường đỏ  

- Không có bộ phận nào của nhà vượt quá chỉ giới xây dựng. 

- Các bộ phận của công trình sau đây được phép vượt quá chỉ giới xây dựng trong các 

trường hợp sau: 

- Bậc thềm, vệt dắt xe, bậu cửa, gờ chỉ, cách cửa, ô-văng, mái đua, mái đón, móng nhà; 

- Riêng ban công được nhô quá chỉ giới xây dựng không quá 1,4m và không được che 

chắn tạo thành buồng hay lô-gia.  

10. Quan hệ với các công trình bên cạnh:  

- Công trình không được vi phạm ranh giới; 

- Không bộ phận nào của ngôi nhà kể cả thiết bị, đường ống, phần ngầm dưới đất (móng, 

đường ống), được vượt quá ranh giới với lô đất bên cạnh; 

- Không được xả nước mưa, nước thải các loại (kể cả nước ngưng tụ của máy lạnh), khí 

bụi, khí thải sang nhà bên cạnh. 

11. Các yêu cầu kỹ thuật khác đối với công trình xây dựng: 

- Miệng xả ống khói, ống thông hơi không được hướng ra đường phố. 

- Máy điều hòa nhiệt độ không khí nếu đặt ở mặt tiền, sát chỉ giới đường đỏ phải ở độ 

cao trên 2,7m và không được xả nước ngưng trực tiếp lên mặt hè, đường phố. 

- Biển quảng cáo đặt ở mặt tiền ngôi nhà, không được sử dụng các vật liệu có độ phản 

quang lớn hơn 70%. 

- Ở mặt tiền các ngôi nhà dọc các đường phố không được bố trí sân phơi quần áo. 

 

Ñieàu 9: Thieát keá kyõ thuaät thi coâng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät 

 Caên cöù vaøo quy hoaïch chi tieát 1/500 ñöôïc duyeät, Coâng ty Cổ phần Nông Súc Sản 

Đồng Nai coù traùch nhieäm trieån khai thieát keá thi coâng haï taàng kyõ thuaät bao goàm: San 

nền, ñöôøng, vỉa heø, caáp nöôùc, thoaùt nöôùc, caáp ñieän, caây xanh. 
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1 San neàn: Cao ñoä thieát keá san neàn ñöôïc choïn caên cöù vaøo: 

- Cao ñoä töï nhieân hieän höõu. 

- Cao độ nền của dự aùn laâân cận. 

- Höôùng thoaùt nöôùc chủ đạo ra suoái Taân Traïch, hệ thống thoát nước tự chảy. 

- Cao ñoäâ san neàn ñöôïc thieát keá töø 19.40m ñeán 23.60m, ñoä doác trung bình 2.8%, hướng 

dốc Đông – Tây 

2 Heä thoáng giao thoâng: Ñöôøng giao thoâng noäi boä trong khu ñaát döï aùn goàm: 

- Đường ngang N2, N3, N4: Loä giôùi 16m, loøng ñöôøng 7m, væa heø 4,5m  

- Đường ngang N1: Loä giôùi 10,6 m, loøng ñöôøng 6m, væa heø 4m và 0.6m  

- Đường dọc D1: Loä giôùi 14m, loøng ñöôøng 6m, væa heø 4m  

- Ñöôøng dọc D2: Loä giôùi 13m, loøng ñöôøng 7m, vỉa heø 4m vaø 2m 

- Maët ñöôøng: Keát caáu ñöôøng ñöôïc tính toaùn vôùi xe coù taûi troïng 10 taán; 

 * Lôùp ñaù daêm 4x6 daøy 30 cm; 

 * Lôùp caáp phoái ñaù 0x4 daøy 20 cm; 

 * Keát caáu maët ñöôøng beâ toâng nhöïa daøy 5cm.  

* Væa heø beâ toâng hoaëc laùt gaïch . 

- Diện tích đường giao thoâng laø: 11.724,2m
2 

 + Mặt đường : 5.365,0m
2 

 + Vỉa hè : 6.359,2 m
2 

3 Heä thoáng caáp nöôùc: 

- Nguồn nước: Được dẫn từ đường ống cấp nước Þ200 dọc đường ĐT 768 của nhà máy 

nước Thiện Tân với công suất 100.000m³/ngày. 

- Nhu cầu dùng nước : 209m³/ngày.đêm 

- Chọn ống caáp nöôùc : Ống nhựa HDPE. 

- Mạng lưới cấp nước : Chọn sơ đồ mạng voøng vaø maïng cụt. 

4 Heä thoáng thoaùt nöôùc möa:  

- Ñöôøng oáng nöôùc mưa rieâng bieät vôùi ñöôøng oáng thoaùt nöôùc thải. 

- Các tuyến thoát nước mưa là tự chảy, được tận dụng tối đa độ dốc của địa hình, chiều 

dài của tuyến đến cửa xả là ngắn nhất. Các tuyến thoát nước được bố trí trên vỉa hè và xả vào 

hệ thống sông, suối trong khu vực. 

- Coáng thoaùt nöôùc möa duøng coáng BTCT ly taâm, chòu taûi troïng H30, đường kính Þ400, 

Þ600.  

5 Heä thoáng thoaùt nöôùc thaûi:  

- Toàn bộ nước thải từ các công trình, nhà ở phải được xử lý cục bộ bằng các bể tự hoại 

trước khi xả ra hệ thống thoát nước thải tập trung đưa về trạm xử lý. 

- Đường cống thiết kế theo nguyên tắc tự chảy có tận dụng tối đa điều kiện địa hình. 

- Maïng löôùi thoaùt nöôùc thaûi ñaûm baûo chöùc naêng thu gom nöôùc thaûi trong toaøn khu veà 

traïm xöû lyù nöôùc thaûi cuûa ñoâ thò xöû lyù tröôùc khi xaû ra heä thoáng chung.  

- Ñöôøng oáng nöôùc thaûi phaûi rieâng bieät vôùi ñöôøng oáng thoaùt nöôùc möa. 

- Hoá ga xaây gaïch ñinh, naép ñaäy baèng BTCT, khoaûng caùch 20 -30m/hoá. Vò trí hoá ga boá 

trí giaùp ranh giöõa 2 lô đất,  

- Coáng thoaùt nöôùc möa duøng coáng BTCT ly taâm, chòu taûi troïng H30, đường kính Þ300. 

- Đoä doác ñaët oáng I = 1/D (D laø ñöôøng kính oáng). Ñoä saâu choân oáng : 0,7 – 1m. 
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- Khoản cách từ tim cống đến chỉ giới giao thông là 1.4m 

6 Heä thoáng ñieän: 

- Nguồn điện: Đấu nối với nguồn điện giáp ranh dự án của công ty cổ phần Miền Đông- 

Đầu Tư Hạ Tầng 

- Cấp điện áp : Sử dụng lưới hạ áp 380/220V 

- Chỉ tiêu cấp điện : Đô thị loại V, cung cấp điện dài hạn, chỉ tiêu  1000kWh/người.năm 

- Chỉ tiêu cấp điện công trình công cộng, chiếu sáng : 30% điện sinh hoạt 

- Tổn hao, dự phòng 15% điện sinh hoạt 

- Heä thoáng phaân phoái, truyền tải : Choïn giải pháp đi dây nổi  

- Traïm bieán aùp: Treo treân coät. 

- Đieän chieáu saùng: Daây chieáu saùng ñi nổi, tieâu chuaån caáp ñieän chieáu saùng : 8kw/km. 

7. Hệ thống thoâng tin liên lạc:  

- Giải pháp đi dây: Tuyến dây đi nổi chung cột điện 

- Hệ thống cáp truyền dẫn và các tủ cáp thuê bao sử dụng cho khu vực sẽ do ngành bưu 

điện thiết kế và đầu tư xây dựng. 

Ñieàu 10: Thi coâng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät 

 Caên cöù hoà sô thieát keá thi coâng ñöôïc pheâ duyeät, Coâng ty Cổ phần Nông Súc Sản 

Đồng Nai trieån khai thöïc hieän xaây döïng heä thoáng haï taàng kyõ thuaät moät caùch ñoàng boä 

vaø ñaáu noái hôïp lyù vaøo heä thoáng haï taàng chung cuûa khu vöïc.  

 Chuû ñaàu tö phaûi caäp nhaät caùc döï aùn Quy hoaïch ñaõ ñöôïc pheâ duyeät (hoaëc trong 

quaù trình trieån khai hoà sô quy hoaïch) caäp nhaät vaø ñieàu chænh caùc thoâng soá cho phuø 

hôïp vôùi höôùng thoaùt vaø cao doä san laáp caùc tuyeán ñöôøng. 

Vieäc giaùm saùt chaát löôïng thi coâng seõ ñöôïc giaùm saùt thöïc hieän theo ñuùng trình töï 

xaây döïng cô baûn ñöôïc Nhaø nöôùc ban haønh. 

Ñieàu 11: Quaûn lyù heä thoáng haï taàng kyõ thuaät 

 Trong giai ñoaïn xaây döïng coâng trình, Coâng ty Cổ phần Nông Súc Sản Đồng Nai 

coù traùch nhieäm quaûn lyù heä thoáng haï taàng kyõ thuaät vaø söûa chöõa hö hoûng (neáu coù). 

Coâng ty Cổ phần Nông Súc Sản Đồng Nai coù traùch nhieäm duy tu vaø quaûn lyù haï taàng 

döï aùn cho ñeán khi baøn giao heä thoáng haï taàng cho Uûy Ban Nhaân Daân Huyeän quaûn lyù. 
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CHÖÔNG III 

ÑIEÀU KHOAÛN THI HAØNH 

Ñieàu 12 :  

Caên cöù Luaät xaây döïng, Luật quy hoạch hieän haønh. 

Căn cứ Quyết định số ……/QĐ-UBND ngày……./…../2015 của Chủ tịch UBND 

tỉnh Đồng Nai về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 Khu dân cư Dolico tại xã 

Thạnh Phú, huyện Vĩnh Cửu, tỉnh Đồng Nai; 

Ñieàu 13 :  

Quy ñònh naøy coù hieäu löïc thi haønh sau 15 ngaøy keå töø ngaøy kyù. 

Moïi vi phaïm caùc ñieàu khoaûn cuûa Quy ñònh naøy tuyø theo möùc ñoä seõ xöû lyù kyû 

luaät, xöû phaït haønh chính, boài thöôøng thieät haïi vaät chaát hoaëc truy toá tröôùc phaùp luaät 

hieän haønh. 

Ñieàu 14 :   

 1. Caùc cô quan, ñôn vò coù traùch nhieäm quaûn lyù xaây döïng phaûi döïa treân thieát keá 

quy hoaïch chi tieát xaây döïng (1/500) vaø Quy ñònh naøy ñeå höôùng daãn vieäc thöïc hieän 

xaây döïng. 

 2. Hoà sô quy hoaïch chi tieát 1/500 Khu daân cö Dolico tại xã Thạnh Phú, huyện Vĩnh 

Cửu vaø Quy ñònh quaûn lyù naøy ñöôïc löu giöõ taïi caùc nôi sau ñaây: 

- Sôû Xaây döïng Ñoàng Nai (ñeå baùo caùo). 

- UÛy Ban Nhaân Daân huyeän Vĩnh Cửu (ñeå theo doõi chæ ñaïo) 

- Phoøng quaûn lyù ñoâ thò, Phoøng Taøi nguyeân Moâi tröôøng Huyeän (ñeå phoái hôïp).  

- Ủy Ban Nhân Dân xã Thạnh Phú (ñeå phoái hôïp) 

- Coâng ty Cổ Phần Nông Súc Sản Đồng Nai (ñeå thöïc hieän). 

 

ỆN VĨNH CỬU 

Nơi nhận :  

- Như ñieàu 14. 

- Löu VT. 

 

 


